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Makassar is geographically located in the middle of the archipelago or 
Center Point of Indonesia and has a strategic position as the center of 
development, distribution of goods/services in Eastern Indonesia. In line with 
regional autonomy policies, local companies need to improve efficiency. The 
mistake becomes very complicated, when in this period of energy and economic 
crisis, exacerbated by the destruction of the surrounding environment, resulting in 
higher levels of CO2 emissions in the free air, which will impact on global 
warming. 
This energy crisis is increasingly spurring the development of new 
architectural concepts that are more conscious and energy efficient. By optimizing 
the endless natural resources it certainly can be a smart solution in response to the 
phenomenon. Whether it is from utilizing sunlight, wind, and geothermal. Energy 
savings through the design of the building leads to savings in electricity usage, 
whether for air cooling, artificial lighting, or other electrical equipment. 
Utilizing unlimited natural resources such as sunlight or wind and is 
expected to be a solution to the use of higher electrical energy. The use of wind 
and geothermal turbines has long been developed abroad, but in Indonesia alone 
its application to the building still has not been considered, unlike the case of 
Solar Panel or Photovoltaic (PV) which has spread widely in the archipelago 
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TINJAUAN KHUSUS   
 
A. Tinjauan Lokasi Perancangan 
1.Gambaran Umum Kota Makassar 
Makassar sebagai Ibukota provinsi Sulawesi Selatan yang dikenal 
dengan Kota Anging Mammiri secara geografis berada di tengah-tengah 
kepulauan nusantara atau Center Point of Indonesia dan memiliki posisi 
strategis sebagai pusat pengembangan, distribusi barang/ jasa kawasan 
Timur Indonesia. Kota Makassar sendiri mempunyai posisi strategis karena 
berada di persimpangan jalur lalu lintas dari arah selatan dan utara dalam 
propinsi di Sulawesi, dari wilayah kawasan Barat ke wilayah kawasan 
Timur Indonesia dan dari wilayah utara ke wilayah selatan Indonesia. Hal 
ini sangat berdampak pada pembangunan ekonomi Kota Makassar yang 
semakin menunjukkan kemajuan yang cukup signifikan dilihat dari 
beberapa indikator ekonomi makro maupun mikro.   
Kota Makassar terletak antara 119º24'17'38” Bujur Timur dan 5º8'6'19” 
Lintang Selatan yang berbatasan sebelah utara dengan Kabupaten Maros, 
sebelah timur Kabupaten Maros, sebelah selatan Kabupaten Gowa dan 
sebelah barat adalah Selat Makassar. Luas Wilayah Kota Makassar tercatat 
175,77 km persegi yang meliputi 14 kecamatan, 143 kelurahan, 971 RW 
dan 4.789 RT. Berdasarkan pencatatan Stasiun meteorologi Maritim 
Paotere, secara rata-rata kelembaban udara sekitar 77 persen, temperatur 
udara sekitar 26,2º-29,3ºc, dan rata-rata kecepatan angin 2.68 m/s dengan 
kecepatan maksimum sampai 13.84 m/s. (Makassar Dalam Angka 2012) 
 
Tabel III.1. Data Rata-rata iklim wilayah Makassar tahun 2009 













°C % Jam/Hour (Mm)Hari (m/s) (m/s) 
Januari 26.2 90 29.7 30 3.40 16.98 
Februari 26.8 84 37.7 24 3.60 24.18 
Maret 27.6 79 68.8 13 2.42 11.32 
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April 28.3 79 67 9 2.52 9.77 
Mei 28.5 79 82 10 2.57 10.29 
Juni 27.9 75 86 3 2.68 10.29 
Juli 27.2 73 73 6 2.78 12.86 
Agustus 28.0 68 97.8 - 2.37 11.32 
September 28.1 70 91.8 - 2.42 12.35 
Oktober 28.7 71 83.4 4 2.47       
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Gambar III.1. Perbedaan gerakan angin berdasarkan ketinggian 
Sumber: http://ceruleancanvas.blogspot.com 
 
2.Perkembangan Bisnis Kantor Sewa di Makassar 
Kota Makassar masih menjadi pilihan strategis untuk mengembangkan 
kawasan bisnis saat ini. Selain posisinya sebagai ibukota provinsi Sulawesi 
selatan, Makassar jg merupakan ikon di wilayah Indonesia timur dan cukup 
menjanjikan dalam hal pembangunan. Makassar adalah kota yang saat ini 
terus berkembang, bahkan pemerintah kota mempunyai keinginan untuk 
menjadikan Makassar sebagai kota dunia. Eksotisme, keunikan dan 
strategisnya posisi Makassar telah memikat beberapa investor besar untuk 
mengembangkan/menjadikannya sebagai kawasan bisnis dan 
hunian/perumahan yang tiada tandingannya di seluruh Indonesia Bagian 
Timur. The pioneer investors adalah PT GMTD Tbk - Lippo Group, 
pemerintah daerah dan provinsi, serta Trans-Kalla Group, dengan 
fasilitas/ikon yang telah dibangun diantaranya : Ratusan Cluster Rumah, 
Mall,  Sekolah, Canoing Center, Celebes, Hotel dan lain-lain. Convention 
Center, Trans Studio Tanjung Bunga dan Mega Tower. Fasilitas/ikon lain 
yang akan segera dibangun diantaranya : Water Park, Sea World, Siloam 






a. Kondisi Kantor Sewa di Makassar 
Dalam meninjau kantor sewa di Makassar berdasarkan data pusat 
statistik kota Makassar, secara eksisting sitenya, servis yang diberikan 
dan pengaruh-pengaruh perkembangan adalah: 
1) Perletakan di pusat kota 
Pada pusat kota, dekat fasilitas yaitu kantor pemerintah, 
perdagangan dan pelabuhan. Mempunyai aksebilitas yang baik dari 
jalan lingkar kota jalan protokol, serta lokasi banyak terdapat 
fasilitas hiburan maupun perbelanjaan. Sehingga lokasi ini menjadi 
daya tarik dan menguntungkan sebagai tempat kedudukan kantor 
sewa, yaitu pada: 
a) Jalan Nusantara 
b) Jalan Ahmad Yani 
c) Jalan Sultan Hasanuddin 
d) Jalan penghibur 
2) Perletakannya di sekitar jalan protokol 
Mempunyai aksebilitas yang baik. Akses kedalam kota atau keluar 
kota/ bandara. Mudah untuk mencapai fasilitas kota dengan radius 
dekat. Yaitu  pada: 
a) Jalan bawakaraeng 
b) Jalan masjid raya 
c) Jalan jend. Sudirman 
3) Perletakannya di area perumahan 
Kantor sewa yang berlokasi di area perumahan, mempunyai 
pencapaian yang mudah dari radius fasilitas kota yang dekat. 
Kantor sewa ini merupakan fungsi rumah tinggal yang ditingkatkan 
menjadi fungsi kantor, yaitu pada: 
a) Jalan Hertasning 
b) Jalan sungai saddang 




4) Motivasi kebutuhan kantor sewa 
Karena merupakan akibat dari pada perkembangan Indonesia pada 
umumnya, serta ekonomi di Makassar khususnya. Berarti 
meningkatnya kegiatan yang membutuhkan  wadah kegiatan. 
Motivasi-motivasi yang menjadi  tuntutan pengusaha/penyewa 
adalah fasilitas akomodasi: 
1) Masalah lokasi 
Keinginan pengusaha agar dekat dengan tujuannya 
2) Masalah bangunan 
Keinginan-keinginan pengusaha akan fasilitas kebutuhannya di 
dalam kantor serta suasana nyaman dan ketenangan dalam 
bekerja. 
3) Masalah sewa 
Mengandung masalah financial terhadap kedudukan sosial 
ekonomi dan pengusaha. Dimana sewa yang diberikan sesuai 
dengan kualitas fasilitas yang diberikan 
b. Proyeksi Pengembangan Kantor Sewa di Makassar  
Dalam menentukan proyek pengembangan kantor sewa di Makassar 
pertumbuhan jumlah perusahaan di Makassar menjadi bahan 
pertimbangan berikut adalah Tabel yang menunjukkan presentasi 
pertumbuhan rata-rata perusahaan menurut jenis usaha di Makassar 
dari tahun 2004-2008 berdasarkan data dari Dinas Perindustrian dan 
Perdagangan di Kota Makassar. 
 
Tabel III.2.  Data perusahaan di Makassar tahun 2004-2008 
Golongan Perusahaan Jumlah 2004 2005 2006 2007 2008 
Perusahaan Besar 166 184 148 197 356 
Perusahaan Menengah 572 643 653 646 659 
Perusahaan Kecil 2458 2480 2496 2210 3348 
Sumber: Dinas Perindustrian dan Perdagangan Makassar, 2009 
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Data perusahaan di Kota Makassar antara tahun 2004-2008 
menunjukkan laju pertumbuhan rata-rata untuk kategori perusahaan 
kecil sebesar 10,49% per tahun, untuk kategori perusahaan menengah 
sebesar 3,74% per tahun, dan untuk kategori perusahaan besar 26,27% 
per tahun. Proyeksi data perusahaan 10 tahun ke depan dapat dihitung 
pada table di bah ini dengan menggunakan rumus: 
Pt = P0 (1+r)n 
Keterangan: 
Pt = Prediksi yang akan dihitung (tahun 2018) 
P0 = Data tahun 2008 
r = Laju Pertumbuhan 
n = Jumlah prediksi tahun 
 
Untuk mendapatkan proyeksi pengembangan pertumbuhan perusahaan 
dari tahun 2008 – 2018 maka akan digunakan rumus geometric. 
Ppb = P0 (1+r)n 
  = 356 (1+26,27%)10 
  = 356 (1+0,2627)10 
  = 356 (1,2627)10 
  =3667 unit 
Jadi prediksi jumlah perusahaan besar pada tahun 2018 sebanyak 3667 
perusahaan. 
Ppm = P0 (1+r)n 
  = 659 (1+3,74%)10 
  = 659 (1+0,0374)10 
  = 659 (1,0374)10 
  =949 unit 
Jadi prediksi jumlah perusahaan menengah pada tahun 2018 sebanyak 
949 perusahaan. 
Ppk = P0 (1+r)n 
  = 3348 (1+10,49%)10 
  = 3348 (1+0,1049)10 
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  = 3348 (1,1049)10 
  =9073 unit 
Jadi prediksi jumlah perusahaan kecil pada tahun 2018 sebanyak 9037 
perusahaan. 
 
Tabel III.3. Proyeksi jumlah perusahaan di Kota Makassar 2008-2018 
Golongan Perusahaan Tahun Data 2008 Prediksi tahun 2018 
Perusahaan Besar 356 unit 3667 unit 
Perusahaan menengah 659 unit 949 unit 
Perusahaan Kecil 3348 unit 9073 unit 
Jumlah 4363 unit 13689 unit 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
Sehingga jumlah perusahaan yang ada pada tahun 2018 di Makassar 
adalah 13689 unit perusahaan. Berdasarkan hasil hitungan tersebut 
kira-kira pada tahun 2018 dibutuhkan gedung perkantoran sebanyak 
68–69 unit gedung jika rata-rata gedung dapat menampung 200 unit 
perusahaan. Prospek yang sangat menjanjikan akan investasi gedung 
perkantoran.  
Jika pada tahun 2018 jumlah perusahaan adalah 13689 unit, maka 
adapun luas yang dibutuhkan jika diasumsikan 1 perusahaan 
membutuhkan luas 200 m2 adalah : 
L  =  13689 x 200 m2 
    =  2.737.800 m2  
dengan pertimbangan akan berdirinya kantor sewa lain atau bangunan 
sejenis, maka dapat direncanakan kantor sewa pada bangunan ini 
untuk tahun 2018 mendatang sebesar ± 2,5% dari jumlah ruang kantor 
yang masih dibutuhkan, yaitu : 
           = 2,5% x 2.737.800 m2  
           = 68.445 m2 atau dibulatkan 70.000 m2 
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B. Analisa Pemilihan Lokasi Perancangan 
1.Kriteria Pemilihan Lokasi 
Bangunan kantor sewa yang akan direncanakan tentunya bersifat komersil 
yang mengharapkan keuntungan yang besar. Oleh karena itu diperlukan 
kriteria lokasi sebagai berikut: 
a) Berada di pusat kota atau dekat dengan pusat kota dan tentunya daerah 
perkantoran yang berpotensi dan iklim bisnisnya lebih besar sehingga 
cepat mendapatkan untung. 
b) Karena melibatkan banyak pekerja, diharapkan berada di lokasi yang 
banyak kendaran umum dan sirkulasi yang mudah dan lancar. 
c) Bangunan diharapkan dapat menjadi landmark kawasan. Karena itu 
baiknya site berada di daerah perkantoran dan memperkuat citra daerah 
perkantoran tersebut. 
d) Bangunan direncanakan akan menggunakan struktur bangunan tinggi. 
Keberadaan bangunan tinggi diharapkan dapat terintegrasi dengan 
bangunan sekitarnya. 
Adapun beberapa kriteria dalam pemilihan site:  
a) RUTRK 
Kajian utama dalam penilaian site yaitu kesesuaian dengan RUTRK 
Makassar, di mana bangunan dengan fungsi perkantoran sesuai dengan 
RUTRK Makassar  
b) Lingkungan  
Lingkungan yang diharapkan untuk mendukung perencanaan proyek 
ini adalah lokasi yang strategis dalam dunia bisnis. Tidak hanya dalam 
mencari keuntungan yang sebesar-besarnya, tetapi juga diharapkan 
mampu memperkuat citra kawasan perkantoran dan bisnis ini.  
c) Fungsi Sekitar  
Fungsi bangunan sekitar tapak akan mempengaruhi citra kawasan. 
Penempatan bangunan dengan fungsi seragam di suatu kawasan tentu 





d) Fungsi Lahan Sekarang  
Fungsi lahan eksisting mempengaruhi kemudahan pembangunan suatu 
bangunan, di mana bila lahan eksisting berupa lahan kosong, maka 
tidak diperlukan proses pembebasan lahan, ganti rugi, penghancuran 
bangunan, sampai pada proses pengangkutan sampah konstruksi.  
e) Pencapaian 
Pegawai adalah salah satu pengguna bangunan perkantoran yang lebih 
aktif dan mengharapkan pencapaian ke lokasi yang relatif singkat.Di 
samping jarak pencapaian ke site, sirkulasi jalan raya juga 
mempengaruhi waktu dalam pencapaian ke lokasi.  
f) Ukuran Lahan  
Lahan yang menjadi tempat gedung yang direncanakan diharapkan 
memiliki kapasitas untuk dapat menampung program fungsional dan 
pengembangannya di kemudian hari. Dalam proyek ini lahan yang 
diperkirakan kurang lebih 1 ha.  
g) Potensi Fasilitas Lingkungan 
 Fasilitas umum yang terdapat pada sutu kawasan perkantoran juga 
memiliki pengaruh dalam perancangan, yang memungkinkan 
pemanfaatan fasilitas lebih maksimal.  
h) View  
View salah satu hal yang diperhatikan dalam proyek ini. View yang 
diharapkan mampu mendukung fungsi gedung sebagai perkantoran.  
i) Pelayanan dan Service  
Dalam kasus ini diharapkan pelayanan dan service mudah masuk dan 
keluar site.  
j) Entrance  
Suatu bangunan kantor yang menampung banyak pekerja akan 
memiliki nilai tambah bila memiliki pintu masuk/keluar alternatif ke 
tapak. Dengan demikian, pencapaian dari berbagai arah jalan dapat 
disebar sehingga tidak menimbulkan kemacetan pada saat jam-jam 




k) Aktivitas kantor dengan lingkungan  
Berbagai aktivitas dalam lingkungan perkantoran dapat mencerminkan 
fungsi site. Pegawai sebagai pelaku utama dalam limgkungan 
perkantoran, dengan sendirinya membentuk citra dunia perkantoran. 
Karena itu juga perlu lingkungan yang mendukung. Salah satunya 
lapangan terbuka. 
 
2.Analisis Pemilihan Lokasi 
Dengan mengacu pada beberapa kriteria penentuan lokasi Kantor 
Sewa serta pertimbangan-pertimbangan diatas, maka ditetapkan lokasi di 
Kota Makassar untuk perencanaan Kantor Sewa adalah Kawasan Tanjung 
Bunga. Kawasan pengembangan Tanjung Bunga, merupakan daerah 
pesisir pantai selatan Kota Makassar. Lokasi ini terletak pada Kecamatan 
Tamalate dan termasuk dalam bagian wilyah kota (BWK) C, dengan 
fungsi utama sebagai kawasan rekreasi, jasa pariwisata. Sedangkan fungsi 
penunjangnya berupa kawasan perdagangan, pemukiman, pendidikan 
tinggi, transportasi darat, hutan / taman kota. Pada revisi rencana tata 
ruang wilayah kota Makassar 2010-2013, kecamatan Tamalate akan 
dikembangkan menjadi kawasan bisnis global terpadu, bisnis olahraga, 
dan bisnis pariwisata. Pemilihan ini juga berdasarkan pada konsep 
bangunan kantor sewa yang dikembangkan, yaitu  konsep hemat energi 
yang berbasis teknologi turbin angin, dimana lokasi yang paling baik 
adalah daerah dengan kecepatan angin yang relatif tinggi dalam hal ini 





Gambar III.2. Lokasi Terpilih yaitu Kawasan Tanjung Bunga. 
Sumber: RTRWK Makassar 
 
3.Analisa Pemilihan Tapak  
Pemilihan tapak didasarkan pada kriteria sebagai berikut : 
a. Tapak harus sesuai dengan peruntukan lahan kawasan, dalam hal ini 
penentuan tapak mengacu pada master plan kota Makassar. 
b. Site terletak pada daerah pusat perkantoran sebagai tuntutan kegiatan 
yang ada dalam Kantor Sewa. 
c. Kecepatan angin pada tapak memungkinkan penggunaan teknologi 
turbin angin. 
d. Luasan yang memadai untuk fisik bangunan, dan antisipasi 
pengembangannya. 
e. Potensi visual yang menarik. 
f. Aksebilitas yang tinggi, tersedianya sarana transportasi kota untuk 
kemudahan pencapaian. 





Gambar III.3. Tapak terpilih 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
4.Analisa Pengolahan Tapak 
Pengolahan tapak dimaksudkan untuk memaksimalkan fungsi tapak, 
dengan menganalisis segenap potensi dan permasalahan dalam tapak, 
untuk mendapatkan satu sistem penzoningan dalam tapak. 
Pengolahan tapak didasarkan pada pertimbangan – pertimbangan berikut : 
a. Kondisi fisik tapak 
Secara umum kondisi tapak sangat baik dan merupakan lahan dimana 
berdekatan langsung dengan laut. dengan fungsi utama sebagai 
kawasan rekreasi, jasa pariwisata. Sedangkan fungsi penunjangnya 
berupa kawasan perdagangan, pemukiman, pendidikan tinggi, 
transportasi darat, hutan / taman kota. Pada revisi rencana tata ruang 
wilayah kota Makassar 2010-2013, kecamatan Tamalate akan 
dikembangkan menjadi kawasan bisnis global terpadu, bisnis olahraga, 
dan bisnis pariwisata. Situasi ini dapat menjadi daya tarik tersendiri 
sebagai sebuah kantor sewa bagi para pelaku bisnis. 
b. Daya dukung tanah 
Kondisi tapak yang memiliki struktur dan juga daya dukung tanah 
yang baik, sehingga menuntut satu penggunan sistem struktur yang 
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mampu memikul beban dan menghindari pengikisan dan penurunan 
struktur yang dapat mengakibatkan keretakan pada bangunan. 
c. Kondisi iklim tapak 
Kondisi iklim disuatu tapak adalah hal yang paling diperhatikan untuk 
sebuah perancangan bangunan berkonsep hemat energi. Secara umum 
iklim Indonesia dan khususnya Makassar beriklim tropis. Curah hujan 
yang begitu tinggi dan cahaya matahari yang terik menjadi kekurangan 
sekaligus kelebihannya. Selain itu, lokasi tapak terpilih berbatasan 
langsung dengan laut sebelah barat Kota Makassar, yakni Selat 
Makassar, keuntungan yang didapat adalah, Kecepatan angin yang 
lebih tinggi sehingga mendukung konsep penggunaan teknologi turbin 
angin. Angin berhembus dari arah lautan ke arah daratan (angin laut) 
pada pagi hari, dan sebaliknya dari arah daratan ke arah lautan (angin 
darat) pada malam hari. Adapun tantangannya ialah, angin yang 
berhembus dari lautan mengandung kadar salinitas dan subtansi 
perusak yang sangat tinggi, sehingga sangat berpengaruh pada struktur 
bangunan. Adapun data iklim wilayah Makassar berdasarkan hasil 
pengukuran perangkat lunak Retscreen 4. 
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Garis lintang ˚U -5.1 -5.1           
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Ketinggian m 14 14           
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Juli  26.6 74.0% 5.95 100.4 4.3 27.1 0 515 
Agustus 27.0 66.8% 6.70 100.4 4.7 27.3 0 527 
September 27.8 61.8% 7.22 100.4 5.4 28.1 0 534 
Oktober 27.7 72.1% 7.05 100.3 4.7 29.1 0 549 
November 27.0 82.1% 6.09 100.2 4.5 29.4 0 510 
Desember 26.3 86.3%                                                    
Tahunan 26.9                                                             
  ’   L   X   N   X   U      S   D   G   D   
  P                                                  
Sumber: Retscreen 4, 2013 
d. Orientasi view pada tapak. 
Dari kondisi ini, sedapat mungkin tapak diolah dengan membuka arah 
view dari dalam dan luar tapak. Orientasi arah bangunan seidealnya 
memperhatikan view terbaik dari luar tapak, selain itu penempatan 
plaza, dan area publik lainnya harus mempertimbangkan potensi 
pemandangan dan arah view dari dalam tapak. Sebagai bangunan 
tinggi yang berada di pinggiran laut, bangunan menjanjikan view yang  
menarik ke arah laut. Sedangkan dari segi bangunan, penggunaan 
teknologi turbin angin yang terus berputar dapat menjadi daya tarik 
bagi pengunjung maupun yang sekedar lewat di depan gedung. 
Adapun view bangunan akan menyesuaikan dengan arah datangnya 
angin. 
 
e. Tingkat polusi dan kebisingan 
Secara umum dan mendasar, air laut dan angin mengandung kadar 
salinitas yang tinggi menjadi faktor polusi yang dapat mengakibatkan 
korosi  pada struktur bangunan sedangkan kebisingan berasal dari 
kendaraan yang melintas. Faktor-faktor diatas dapat diatasi dengan 
membuat satu pola penzoningan kegiatan untuk kenyamanan 
pengunjung dari tingkat kebisingan. Selain itu penanaman pohon dan 
lansekap yang berfungsi sebagai barrier, serta penggunaan material 
anti  karat pada strukltur bangunan untuk mencegah dampak buruk 
dari pengaruh polusi dan wind chemical attack. 
f. Sirkulasi dan pencapaian 
Hal ini dimaksudkan mendapatkan penzoningan dalam tapak dan 
penentuan entrance dan pencapaian ke dalam tapak dengan 
mempertimbangkan sirkulasi yang telah ada, serta akses dan 
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kemudahan dalam pencapaiannya. Pemisahan antara sirkulasi 
kendaraan, manusia dan barang sedapat mungkin menghindari 
crossing movement. 
g. Jaringan utilitas kota 
Untuk saat ini, jaringan utilitas kota pada tapak berupa PAM, Listrik, 
Telepon dan Riol Kota telah tersedia. 
 
C. Pelaku, Kegiatan dan Prediksi Kebutuhan Ruang 
1. Pelaku dan Kegiatan Pada Kantor Sewa 
Secara umum, pada kantor sewa pelaku atau pengguna bangunan 
terbagi atas tiga, yaitu: 
a. Penyewa/ konsumen kantor sewa 
b. Pengunjung bangunan/ tamu 
c. Pengelola bangunan 
Adapun para pelaku tersebut akan terbagi kedalam beberapa kelompok 
kegiatan pada bangunan kantor sewa berdasarkan kepentingannya, yaitu: 
a. Kelompok Pengelola 
Kelompok pengelola ialah kegiatan dalam kantor sewa yang 
melibatkan pengelola dan menyangkut pengelolaan bangunan kantor 
sewa itu sendiri.  
b. Kelompok Servis 
Kelompok kegiatan servis ialah kelompok kegiatan yang umum 
dilakukan baik itu pengelola maupun penyewa.  
c. Kelompok Kegiatan Utama (yaitu penyewa kantor) 
Kelompok kegiatan utama adalah kelompok yang melakukan aktivitas 
terbanyak di ruang-ruang perkantoran yang disewakan. 
d. Kelompok Kegiatan Pelengkap 
Kelompok kegiatan pelengkap merupakan fasilitas pelengkap dalam 




Kelompok-kelompok ini memiliki kebutuhan ruang masing-masing 
sesuai dengan fungsinya. Hubungan antar kelompok kegiatan yang dapat 
digambarkan pada bagan berikut. 
 
  
Gambar III.4. Hubungan antar kelompok aktivitas di dalam gedung 





Gambar III.5. Diagram hubungan antar ruang 






2. Kebutuhan Ruang 
a. Pendekatan Kebutuhan Ruang  
Pendekatan kebutuhan ruang dengan faktor penentu  : 
1) Jenis kegiatan yaitu kegiatan pokok seperti administrasi dan 
kegiatan penunjang seperti kegiatan pelayanan (servis) dan kegiatan 
penunjang lainnya. 
2) Jenis perabot dan peralatan, setiap jenis kegiatan mempunyai 
peralatan atau perabot yang spesifik dan dapat dijadikan standar. 
3) Hubungan fungsional anatar kegiatan dalam bangunan. 
Adapun contoh umum aktifitas, pelaku, macam  kegiatan serta kebutuhan 
ruang pada bangunan kantor sewa diuraikan pada tabel di bawah ini: 
Tabel III.5. Contoh rincian aktivitas dan kebutuhan ruang pada kantor sewa 
No Pengguna Aktivitas Kebutuhan Ruang Karakter Ruang 
1 Penyewa 
Promosi Ruang display/etalase Atraktif, Komunikatif 
Negosiasi Ruang negosiasi Semiformal, interaktif, komunikatif 
















Besar/Kecil KM/WC Nonformal 
Ibadah Ruang Ibadah Nonformal 
Istirahat Ruang Istirahat Nonformal, santai, rekreatif 
Memarkir 
Kendaraan Ruang Parkir Nonformal, terkontrol 
2 Tamu/ Pengunjung 
Melihat Contoh Ruang display/etalase Atraktif, Komunikatif 
Mencari Informasi Lobby/ ruang resepsionis Semiformal, interaktif, komunikatif 
Negosiasi Ruang negosiasi Semiformal, interaktif, komunikatif 
Transaksi Ruang Transaksi Bank Semiformal 
Istirahat Ruang istirahat, (kantin, restoran, dan lain-lain 
Nonformal, santai, 
rekreatif 





Besar/Kecil KM/WC nonformal 
Ibadah Ruang Ibadah nonformal 
Istirahat Ruang istirahat Nonformal, santai, rekreatif 
Memarkir 
Kendaraan Ruang Parkir Nonformal, terkontrol 
3 Pengelola Bangunan 
Koordinasi Ruang Rapat Semiformal, interaktif, komunikatif 
Administrasi Ruang Kerja/ administrasi Semiformal, interaktif, komunikatif 
Promosi Ruang 
















Besar/Kecil Kamar mandi/ WC nonformal 
Ibadah Ruang ibadah nonformal 
Memarkir 
Kendaraan Ruang Parkir Nonformal, terkontrol 
Istirahat Ruang istirahat Nonformal, santai, rekreatif 
Sumber: Marlina 2008 
 
Tabel III.6. Bentuk aktifitas pelaku dalam bangunan Kantor Sewa  
PELAKU AKTIFITAS WAKTU 
Pengelola 
- Masuk / keluar gedung, duduk 
- Mengatur organisasi   
- Melaksanakan kerja organisasi 
- Tatap muka dengan penyewa 
- Berdiskusi antar anggota penyewa 
- Mempromosikan dan memberi informasi kepada 
penyewa. 
- Menjaga keamanan 
- Menyelenggarakan rapat 
- Menyelenggarakan pameran dan promosi 
- Makan dan minum 
- Istirahat 















- Masuk / keluar gedung, duduk 
- Bekerja   
- Menjual peroduk 
- Tatap muka dengan pengelola kantor 
- Menyelenggarakan rapat dan seminar 
- Menyelenggarakan pameran dan promosi 















- Masuk / keluar gedung, duduk 
- Menitipkan barang   
- Mengambil simpanan uang 
- Mengikuti rapat dan seminar 
- Pwngurusan administrasi 
- Makan dan minum 
- Istirahat 









Sumber : Analisis Pribadi, 2013 
 
Tabel III.7. Kebutuhan ruang dalam bangunan Kantor Sewa 
PELAKU KEBUTUHAN RUANG TUNTUTAN RUANG 
Pengelola 
- Hall, longue 
- Ruang pimpinan, wakil pimpinan, sekretaris 
- Ruang staf, ruang komputer, ruang arsip 
- Workshop 
- Ruang tamu 
- Ruang rapat 
- Ruang informasi 
- Pos keamanan 
- Ruang pertemuan 
- Ruang pameran  
- Gudang 
- Restoran, coffe shop 
- Ruang santai 
- Ruang parkir pengelola 
- Mushallah 


















- Hall, loungue 
- Ruang kantor sewa 
- Retail 
- Ruang tamu 
- Ruang pertemuan 




- Coffe shop 
- Ruang santai 
- Ruang parkir 
- Mushallah 


















- Hall, longue 
- Ruang penitipan barang 
- ATM 
- Ruang pertemuan 
- Ruang pameran 
- Restoran, coffe shop 
- Ruang parkir pengunjung 
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Sumber : Analisis Pribadi, 2013 
 
b. Program dan pola hubungan ruang 
1) Program ruang 
Program ruang dipengaruhi oleh pola macam aktifitas (lihat 
tabel berikut) dan juga didasarkan atas pertimbangan : 
a) Program kegiatan yang ada 
b) Pola kegiatan menurut struktur organisasinya 
c) Sarana yang mewadahinya 
d) Hubungan kegiatan menyangkut arus sirkulasi : 
(1) Pelaku kegiatan 
(2) Macam kegiatan  
(3) Kapasitas ruang 
2) Pola hubungan ruang 
Dasar pertimbangan dalam penentuan hubungan ruang adalah : 
a) Hubungan antar kegiatan yang terjadi 
b) Fleksibilitas ruang dan sirkulasi kegiatan 
c) Adanya persamaan sifat dan karakteristik kegiatan yang 
diwadahi. 
d) Adanya kontinuitas hubungan ruang antar bagian. 
e) Memberikan suasana yang terintegrasi antara tata massa, 
ruang luar dan ruang dalam. 
3. Besaran Ruang 
Analisa besaran ruang kantor dan fasilitas pendukung didasarkan pada 
jumlah pengguna bangunan kantor. Karena luas bruto kantor sewa yang 
direncanakan sebesar 70.000 m2, maka dicari jumlah penghuni bangunan 
sebagai dasar penentuan kebutuhan ruang di dalamnya. Menurut Neufert, 
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dalam buku data arsitek, luas ruang perkantoran mulai dari 8 m2/orang, 12 
m2/orang dan 16 m2/orang tergantung layout ruangannya. Pada kantor 
sewa ini, dengan alasan efisiensi maka ukuran standar yang digunakan 
adalah 1 orang setiap  8 m2 dari luas bruto bangunan, dengan demikian, 
maka jumlah penghuni kantor adalah : 
70.000 m2 / 8 m2 = 8750 orang 
Fasilitas pendukung yang berada di KSD seluruhnya diperuntukkan bagi 
penghuni bangunan, kecuali Ruang Serba Guna. Dengan demikian, 
tambahan penghuni dihitung sebagai berikut : 
 Fasilitas Restoran → ± 20 orang 
 Fasilitas Swalayan → ±10 orang 
 Fasilitas Bank → ±20 orang 
 Food Court → ±20 orang 
 Kantor Pengelola → ±20 orang 
Sehingga didapat total penghuni bangunan sebesar = 8750 + 20 + 10 + 20 
+ 20 + 20 = 8840 orang. 
a. Kebutuhan Ruang Restoran 
Dengan adanya restoran, karyawan dapat menghemat waktu dibanding 
bila harus pergi ke luar untuk makan setiap harinya. Penggunaan 
restoran mulai pagi jam 08.00-22.00 WIB. Jam sibuk/makan siang = 
jam 12.00-14.00 WIB = 2 jam. Rentang waktu berada di 
restoran/orang diasumsikan sekitar 45 menit/orang. Jadi frekuensi per 
kursi = 2jam : 45 menit = 2,667 orang/kursi. Diasumsikan dari 
kapasitas total gedung sekitar 8840 orang : 
 35% makan di restoran = 3094 orang 
 35% makan di food court 
 25% makan di luar 
 5% lain-lain 
Jadi dapat dihitung kapasitas restoran sebesar : 
3094 orang : 2,667 orang/kursi = 1158 kursi = 1159 kursi (dibulatkan) 
Luas bruto restoran = 3 m2/kursi 
Dengan demikian luas bruto restoran di Kantor sewa  sebesar : 
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1159 kursi x 3 m2/kursi = 3477 m2 
b. Kebutuhan Food Court 
Kebutuhan para pedagang kaki lima yang berada di sekitar lokasi 
diterjemahkan menjadi perlunya food court, sebagai tempat makan 
yang lebih ekonomis bagi karyawan kantor. Dari Analisa kebutuhan 
restoran di atas, didapat asumsi 35% pengguna bangunan makan di 
food court pada jam makan siang, yaitu 35% x 8840 orang = 3094 
orang. Asumsi rentang waktu berada di food court lebih singkat (±30 
menit). Jadi frekuensi per kursi = 2 jam / 30 menit = 4 orang/kursi. 
Dengan demikian, maka kapasitas food court sebesar : 3094 orang : 4 
kursi/orang = 773,5 kursi = 774 kursi (dibulatkan) 
Luas bruto food court diasumsikan lebih kecil dari restoran, yaitu 
sebesar 2,5 m2/orang. Maka luas food court di Kantor sewa  sebesar 
774 kursi x 2,5 m2/kursi = 1935 m2 
c. Kebutuhan Bank Umum 
Bank yang direncanakan dalam Kantor sewa  berupa kantor cabang 
yang melayani cukup banyak jenis transaksi, meliputi kegiatan 
penghimpunan dana dari masyarakat, menyalurkan dana ke masyarakat 
(memberikan kredit), menerbitkan surat pengakuan hutang, 
memindahkan dana dari dan ke bank lain, menerima pembayaran 
tagihan, dan sebagainya. Diperkirakan besaran ruangnya ± 600 m2. 
d. Kebutuhan Kantor Pengelola  
Diasumsikan sebesar 0,5 % dari luas bruto kantor : 0,5 % x 70.000 m2 
= 350 m2.  
e. Kebutuhan Swalayan  
Cakupan swalayan ini hanya meliputi pengguna bangunan saja, dan 
bersifat mendukung kegiatan perkantoran. Luas bruto swalayan 
diperkirakan sebesar ± 350 m2.  
f. Kebutuhan Ruang Serba Guna  
Pengadaan Ruang Serba Guna dimaksudkan untuk menunjang 
kebutuhan perkantoran akan ruang besar yang dapat digunakan untuk 
presentasi, seminar, dan sebagainya. Pemakaiannya bersifat sewaktu-
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waktu dan umum, artinya dapat disewa juga oleh masyarakat umum 
yang bukan pengguna bangunan. Dengan demikian, diasumsikan 
kapasitasnya sebesar 350 orang. Menurut buku Panduan Sistem 
Bangunan Tinggi, besaran brutonya sebesar 2,5 m2/orang. dengan 
demikian, luas bruto ruang serba guna ini sebesar : 350 orang x 2,5 
m2/orang = 875 m2 dibulatkan 900 m2. 
g. Kebutuhan Parkir  
Berdasarkan standar parkir menurut buku Panduan Sistem Bangunan 
Tinggi, standar jumlah parkir ditentukan berdasarkan luas bruto kantor, 
yaitu 1 mobil setiap 100 m2 luas bruto. Karena luas bruto kantor yang 
telah ditentukan berdasarkan kebutuhan mencapai ±70.000 m2, maka 
kapasitas parkir mobil mencapai 700 unit. Fasilitas Gedung Serba 
Guna yang disewakan untuk umum juga harus diperhitungkan 
kebutuhan ruang parkirnya. Untuk ruang pertemuan, standar jumlah 
parkir sebesar 1 mobil setiap 10 m2. Dengan demikian, diperlukan 
tambahan ruang parkir mobil sebanyak 900 : 10 = 90 unit. 
Berdasarkan buku Data Arsitek, standar luas parkir mobil per unit 
adalah 2,5 m x 5 m = 12,5 m2. dengan demikian, luas netto parkir 
mobil mencapai 790 unit x 12,5 m2/unit = 9875 m2. Jika ditambah 
dengan sirkulasi sebesar 70%, maka luas parkiran mobil mencapai 
9875 m2 + 6913 m2 = 16788 m2. 
Adapun perhitungan untuk luas parkir sepeda motor berdasarkan buku 
Panduan Sistem Bangunan Tinggi adalah 1 unit per 40 m2 luas bruto 
kantor. Dengan demikian, jumlah kapasitas parkir sepeda motor 
mencapai 70.000 m2 : 40 m2/unit = 1750 unit. Standar parkir sepeda 
motor adalah 1 m x 2 m = 2 m2. Dengan demikian, luas netto parkir 
sepeda motor mencapai 3500 m2, dan jika ditambah dengan sirkulasi 
sebesar 70%, luas parkiran sepeda motor menjadi 3500 m2 + 2450 m2 = 
5950 m2. Dengan demikian, dapat dihitung total luas areal parkir 






Tabel III.8. Kesimpulan Luas Total Keseluruhan 
No Nama Ruang Luasan (m2) 
1 Kantor Sewa 70.000 m2 
2 Restoran 3.477 m2 
3 Food Court 1.935 m2 
4 Bank Umum 600 m2 
5 Kantor Pengelola 350 m2 
6 Swalayan 350 m2 
7 Ruang Serba Guna 900 m2 
 Luas Total Bangunan 77.612 m2 
8 Parkir 22.738 m2 
Luas Total Keseluruhan 100.350 m2 
Sumber : Analisis Pribadi, 2013 
 
Dari penjabaran Analisa kebutuhan ruang di atas, dapat disimpulkan 
bahwa luas bangunan Kantor sewa  termasuk fasilitas-fasilitas 
penunjangnya adalah sebesar 78.137 m2, dan bila ditambah dengan luas 
areal parkir menjadi sebesar 100.875 m2. 
Dari tabel di atas, secara garis besar didapat luas ruang-ruang dalam 
gedung Kantor sewa . Dari tabel kebutuhan ruang itulah dijabarkan 
kebutuhan ruang-ruang yang lebih rinci yang didasarkan pada luasan yang 











Tabel III.9. Luas Unit Ruang Kantor Sewa/ Lantai Typikal 





Unit Ruang kantor Sewa/ 
Typikal 
Ruang Kerja 
Ruang Direktur 1 37.5 M2/Orang 1 37.5 DA 
Ruang Wakil Direktur 1 24.1 M2/Orang 1 24.1 DA 
Ruang Sekretaris 1 15 M2/Orang 1 15 DA 
Ruang Bendahara 1 6 M2/Orang 1 6 DA 
Ruang Karyawan 5 21.118 M2/Orang 4 422.36 DA 
Ruang 
Pendukung 
Lobby & Ruang Tunggu 12 2.5 M2/Orang 1 30 AS 
Resepsionis 2 6 M2/Orang 1 12 DA 
Ruang Rapat 12 2.5 M2/Orang 1 30 DA 
Ruang Penyimpanan 
Arsip   20 M2/Ruang 1 20 DA 
Ruang Servis 
Toilet Pria Toilet 1 1.25 M2/Orang 3 3.75 DA 
Urinoir 1 0.94 M2/Orang 2 1.88 DA 
Westafel 4 1.35 M2/Orang 1 5.4 DA 
Toilet Wanita Toilet 1 1.25 M2/Orang 5 6.25 DA 
Westafel 4 1.35 M2/Orang 1 5.4 DA 
Musholla 10 1 M2/Orang 1 10 TSS 
Gudang 15 M2/Ruang 1 15 DA 
Total 645 M2 
Sirkulasi 30% 193 M2 
Total Keseluruhan 838 M2 
Core 126 M2 
Luas Lantai Typikal 964 M2 




Tabel III.10. Luas Kebutuahan Ruang Pengelola 
Kelompok Kegiatan Kebutuhan  Ruang Jumlah Kapasitas Standar Ruang (m) 
Jumlah 
Ruangan Luas (m) Sumber 
Pengelola 
Ruang Kerja 
Ruang General Manager   6 30 M2/Ruang 1 30 AS 
Ruang Sekretaris   4 20 M2/Ruang 1 20 AS 
Ruang Ketua Administrasi   3 12 M2/Ruang 1 12 DA 
Ruang Staf Administrasi   4 4 M2/Orang 1 16 DA 
Ruang Ketua Pemasaran   3 12 M2/Ruang 1 12 DA 
Ruang Staf Pemasaran   6 4 M2/Orang 1 24 DA 
Ruang Staf personalia   2 4 M2/Orang 1 8 DA 
Ruang Staf Keuangan   2 4 M2/Orang 1 8 DA 
Ruang Staf Bagian Umum   2 4 M2/Orang 1 8 DA 
Ruang Pendukung 
Lobby & Ruang Tunggu   8 2.5 M2/Orang 1 20 DA 
Ruang Rapat   12 2.5 M2/Orang 1 30 DA 
Ruang Arsip   20 M2/Ruang 1 20 DA 
Ruang Istirahat & Loker   12 0.5 M2/Orang 2 12 DA 
Ruang Makan & Pantri   25 M2/Ruang 1 25 DA 
Ruang Servis Toilet Pria Toilet 1 1.25 M2/Orang 3 3.75 DA 
  Urinoir 1 0.94 M2/Orang 2 1.88 DA 
  Westafel 4 1.35 M2/Orang 1 5.4 DA 
  Toilet Wanita Toilet 1 1.25 M2/Orang 5 6.25 DA 
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Tabel III.11. Luas Kebutuahan Ruang Servis dan Utilitas 
Kelompok Kegiatan Kebutuhan  Ruang  
Jumlah 
Kapasitas Standar Ruang (m) 
Jumlah 
Ruangan Luas (m) Sumber 
Servis & Utilitas 
Ruang Tunggu Sopir 20 1.5 M2/Orang 2 60 DA 
Klinik 3 16 M2/Orang 1 48 TSS 
Mushollah 10 1 M2/Orang 1 10 TSS 
Ruang Listrik 
Rg. Penyimpanan Energi - 60 M2/Ruang 1 60 AS 
Rg. Kontrol Energi - 60 M2/Ruang 1 60 AS 
Rg. Genset - 60 M2/Ruang 1 60 SB 
Rg. Trafo - 20 M2/Ruang 1 20 SB 
Rg. Reservoir - 50 M2/Ruang 1 50 SB 
Ruang AC 
Rg. Chiller - 80 M2/Ruang 1 80 SB 
Rg. AHU - 45 M2/Ruang 1 45 SB 
Rg. Cooling Tower - 50 M2/Ruang 1 50 SB 
Sistem Air Bersih 
Rg. Tangki Bawah - 80 M2/Ruang 1 80 AS 
Rg. Tangki Atas - 30 M2/Ruang 1 30 AS 
Ruang mesin Pompa - 20 M2/Ruang 1 20 AS 
Pembuangan Sampah   - 20 M2/Ruang 1 20 SB 
Ruang Kontrol Lift - 30 M2/Ruang 1 30 SB 
Total 723 M2 
Sirkulasi 30% 217 M2 
Total Keseluruhan 940 M2 





Tabel III.12. Luas Kebutuahan Ruang Penunjang 
Kelompok Kegiatan Kebutuhan  Ruang Jumlah Kapasitas Standar Ruang (m) 
Jumlah 
Ruangan Luas (m) Sumber 
Penunjang 
Hall Penerima/ Main Entrance   200 0.69 M2/Orang 1 138 DA 
Hall Penerima/ Back Entrance   100 0.69 M2/Orang 1 69 DA 
Lobby/Ruang Tunggu   200 2.5 M2/Orang 1 500 DA 
Ruang Informasi   4 6 M2/Orang 1 24 AS 
Ruang Sekuriti   4 0.9 M2/Orang 1 3.6 TSS 
Ruang CCTV   4 7.5 M2/Orang 1 30 DA 
ATM Center   1 3 M2/Orang 10 30 DA 
Rg. Rapat   16 2.5 M2/Orang 2 80 DA 
Rg. Seminar   120 1.4 M2/Orang 2 336 DA 
Area Pameran   350 1.2 M2/Orang 1 420 LBD 
Bank   - - M2/Ruang 1 600 AS 
Restoran   - - M2/Ruang 1 3477 AS 
Food Court   - - M2/Ruang 1 1935 AS 
Swalayan   - - M2/Ruang 1 350 AS 
Ruang Serba Guna   - - M2/Ruang 1 900 AS 
Ruang Servis 
Toilet Pria Toilet 1 1.25 M2/Orang 4 5 DA 
Urinoir 1 0.94 M2/Orang 6 5.64 DA 
Westafel 4 1.35 M2/Orang 3 16.2 DA 
Toilet Wanita Toilet 1 1.25 M2/Orang 6 7.5 DA 
Westafel 4 1.35 M2/Orang 3 16.2 DA 
Musholla   100 1 M2/Orang 1 100 TSS 
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Tabel III.13. Luas Kebutuahan Ruang Parkir 
Kelompok Kegiatan Kebutuhan  Ruang Jumlah Kapasitas Standar Ruang (m) 
Jumlah 
Ruangan Luas (m) Sumber 
Parkir Kendaraan  
Parkiran Motor 1750 2 M2/Unit - 3500 DA 
Sirkulasi 0.7 - - 2450 DA 
Parkiran Mobil 790 12.5 M2/Unit - 9875 DA 
Sirkulasi 0.7 - - 6912.5 DA 
Total Keseluruhan 22738 M2 
Sumber : Analisis Pribadi, 2013 
 
Tabel III.14. Luas Keseluruhan Bangunan 
No Kelompok Kegiatan Total Luas Ruangan (m) Zona Lantai Luas 
1 Perkantoran 70,000 Typikal 70,000 M2 
2 Pengelola 419 Podium 12,240 M2 3 Penunjang 11,821 
4 Servis & Utilitas 940 Basement/Site 23,678 M2 5 Parkir 22,738 
Luas Keseluruhan Bangunan     105,918 M2 




AS : Asumsi 
DA : Data Arsitek 
TSS : Time Saver Standard 
SB : Studi banding 
LBD : Libraries a breafing and design guide 








1. Eksisting Tapak 
 
Gambar IV.1. Lokasi Tapak 
Sumber: Google Earth, 2013 
 
Terletak pada kawasan pengembangan Tanjung Bunga, merupakan 
daerah pesisir pantai selatan Kota Makassar. Lokasi ini terletak pada 
Kecamatan Makassar dan termasuk dalam bagian wilyah kota (BWK) 
C, dengan fungsi dominan sebagai kawasan rekreasi, jasa pariwisata. 
Sedangkan fungsi penunjangnya berupa kawasan permukiman, 
perdagangan, dan pendidikan tinggi. Memiliki panjang 190 m dan lebar 
170 m dan berbatasan langsung dengan pesisir selat makassar, 
menjadikan site ini sangat strategis. Selain itu, di sekitarnya sangat 
didukung dengan berbagai sarana dan prasarana penting. Seperti pusat 





Gambar IV.2. Eksisting Tapak 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
Pada bagian sebelah utara site, terdapat pusat rekreasi dan hiburan 
indoor terbesar Trans Studio, yang bersebelahan langsung dengan 
menara Bank Mega. Lebih jauh ke utara, terdapat celebes convention 
centre atau CCC yang menjadi pusat eksebisi dan pameran skala besar 
di kota makassar. Sedangkan pada bagian selatan site, terdapat pusat 
perbelanjaan Mall GTC Makassar, dan rekreasi permandian Akkarena. 
Potensi besar site lainnya adalah berbatasan langsung dengan pesisir 
selat makassar. Sebagai wilayah yang berada dipinggiran laut, tentunya 
akan mendapatkan hembusan angin dengan intensitas maupun  
frekuensi yang lebih tinggi. Stasiun meteorologi Maritim Paotere 
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mencatat rata-rata kecepatan angin  5,2 knot. Dengan memanfaatkan 
kelebihan tersebut pada desain bangunan, ini bisa saja menjadi 
keuntungan tersendiri baik dari pembangkit listrik tenaga angin, 
maupun optimalisasi bukaan bangunan untuk memaksimalkan sistem 
penghawaan alami. 
 
Gambar IV.3. Ukuran Tapak 














2. Analisis Tapak 
a. Orientasi Matahari 




• Matahari terbit dari 
timur ke barat 
• Sumber panas 
dominan berasal dari 











• Sisi bangunan pada 
arah timur dan barat  
hendaknya tidak 
terlalu luas untuk 
mengurangi terpaan 
panas matahari yang 
jatuh pada permukaan 
bangunan.  
 
• Untuk sitenya, pohon 
dapat  digunakan 
sebagai barrier untuk 
mengurangi jumlah 
panas yang bersumber 
dari matahari. 
















• Angin Laut 
berhembus dari laut 
ke daratan pada siang 
hari. 
• Angin Darat 
berhembus dari darat 
ke laut pada malam 
hari. 
• Kecepatan angin yang 
relatif tinggi dapat 
mendukung 
penggunaan turbin 






• Teknologi turbin 
angin pada bangunan 
pada dasarnya 
membutuhkan 












• Penanaman pohon di 
sekitar bangunan 
sebaiknya dilakukan 




karena angin ini 
berhembus melewati 
jalan yang udaranya 
berpolusi. 











• View ke arah utara 
tidak mendukung 
• View ke arah timur 
mendukung karena 
mengarah ke jalan 
utama  
• View ke arah selatan 
mendukung karena 
mengarah ke jalan 
utama tapi kurang 
efektif. 
• View ke arah barat 
sebenarnya sangat 
baik, namun kurang 








• View ke arah timur 
menjadi opsi yang 
terbaik dari segi 
pencapaian diantara 
alternatif view yang 
lain. 

















• Kebisingan tertinggi 
bersumber dari 
suara kendaraan dan 
orang-orang dari 
arah Jl. Utama 
• Kebisingan rendah 
bersumber dari utara 
dan sisi selatan 
• Sedangkan disisi 


































Bangunan kantor sewa selalu identik dengan struktur bangunan tinggi dan 
berdiri di atas podium. Adapun bentuk dasar menara akan disesuaikan 
berdasarkan pertimbangan-pertimbangan berikut:  
 
Tabel IV.5 Analisis Bentuk Dasar Bangunan  
Bentuk 
Dasar Gambar Kelebihan Kekurangan Hasil Analisis 
Segi 
Empat 
 • Formal 
• Bersifat murni 
dan rasional 








• Mudah dalam 
penataan ruang dan 
sangat mendukung 
dalam pembagian 















• Bangunan terlihat 


























Sumber: Analisis pribadi, 2013. 
 
Dari ketiga bentuk dasar diatas, masing-masing memiliki kekurangan 
dan kelebihan. Namun perlu diAnalisis lagi bagaimana turbulensi angin 
bekerja pada ketiga bentuk tersebut. 
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 Gambar IV.4. Analisis Turbulensi Angin 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
 
Dari ketiga bentuk tersebut gambar A memperlihatkan gesekan angin 
yang lebih dinamis, sedangkan gambar B lebih efektif dalam membelah 
datangnya angin sehingga tekanan yang diterima bangunan lebih ringan. 
Pada gambar C gerakan angin tidak bergerak dinamis, sehingga bangunan 
mendapatkan tekanan angin yang lebih besar. Turbulensi angin menjadi 
kunci pada desain ini. Apabila bentuk desain bangunan dapat 
memanfaatkan turbulensi angin dan mengalirkan angin sesuai dengan 
perencanaan konsep hemat energi yang diinginkan, maka bangunan akan 
memberikan banyak keuntungan selama periode yang lama. 
Desain aktif pada konsep hemat energi bangunan kantor sewa ini adalah 
pemanfaatan teknologi turbin angin. Dengan  memanfaatkan bentuk desain 
bangunan, turbin angin dapat bekerja lebih maksimal.  Dari hasil Analisis 
turbulensi angin pada gambar diatas, dapat dilihat bahwa bentuk segitiga 




Gambar IV.5. Analisis Gerakan Angin 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
Besarnya beban angin yang akan diterima bangunan dapat dikurangi 
dengan pendekatan desain bangunan yang dinamis dalam membelah angin. 
Bentuk dasar segitiga dan segiempat dengan gabungan bentuk lingkaran 
menjadi pilihan pada bentuk dasar bangunan. 
Adapun massa bangunan dibuat dengan 2 buah menara yang 





Gambar IV.6. Analisis Pengaruh Angin pada Bentuk Bangunan 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
 
Gambar IV.7. Analisis Turbulensi Angin pada Bangunan Tinggi 






Gambar IV.8. Analisis Konsep Bentuk yang digunakan 





Gambar IV.9. Analisis Perletakan Turbin Angin 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
C. Orientasi 
Dalam konsep bangunan hemat energi, orientasi sebuah bangunan 
sepenuhnya berdasarkan kondisi iklim tapaknya, utamanya faktor arah angin 
dan pergerakan matahari. Desain dan orientasi bangunan sebisa mungkin  
memanjang mengikuti arah angin untuk menghindari beban angin terutama 
pada bangunan tinggi. Namun dengan penggunaan teknologi turbin angin, 
bentuk bangunan dapat dimanfaatkan dalam membuat aliran angin menuju ke 
turbin angin. Begitupun dengan lintasan matahari. Selalu mengupayakan sisi 
bangunan sebelah timur dan barat lebih ramping dan sebaliknya pada sisi 
utara dan selatan. Hal ini bertujuan radiasi panas dari matahari tidak jatuh 
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terlalu banyak pada sisi bangunan karena akan berpengaruh pada suhu dalam 
bangunan dan penggunaan listrik untuk sistem pendingin ruangannya. 
 
 
Gambar IV.10. Analisis arah orientasi bangunan 





Gambar IV.11. Analisis Gerakan Angin 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
Menggunakan jenis turbin angin sumbu horisontal (HAWT) karena 
kelebihannya yang dapat berputar pada kecepatan angin yang rendah dan  
mempunyai torsi awal yang tinggi, sehingga tidak membutuhkan banyak 
energi untuk mulai berputar. Dengan jumlah 6 turbin dan diameter  19,1 
meter, masing-masing memiliki kapasitas sampai 100 kW. Konsep tiga 
bilah , lebih seimbang dan kelengkungan bilah lebih halus untuk dapat 
menangkap energi angin secara efektif. Konsep ini paling sering dipakai 






Tabel IV.6  Analisis Energi Konversi Turbin Angin 












Bulan   m/k m/k $/MWh MWh 
Januari   7.9 2.1 100.0 82 
Februari   7.9 2.1 100.0 74 
Maret   7.9 2.0 100.0 82 
April   7.9 1.8 100.0 80 
Mei   7.0 1.7 100.0 62 
Juni   6.5 1.7 100.0 50 
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Gambar IV.12. Analisis Struktur Bangunan 







Struktur bangunan pada dasarnya 
menggunakan konstruksi beton. Dianggap 
lebih tepat untuk sistem struktur rangka 
seperti yang sering digunakana pada 
bangunan tinggi saat ini.  
Untuk struktur Skybridge yang 
menghubungkan kedua 
menara, pada umumnya 
menggunakan konstruksi baja. 
Hal ini untuk mengantisispasi 
gaya lateral pada kedua 
menara, sehingga struktur yang 
menggabungkan keduanya 
tidak boleh kaku. Struktur baja 
masih lebih baik dalam getaran 
maupun gesekan ketimbang 
beton 
Penggunaan teknologi turbin angin menjadi 
hal utama yang perlu diperhatikan dalam hal 
strukturnya. Adanya objek berputar dalam 
waktu lama dapat menimbulkan getaran dan  
kerusakan struktur beton. Sehingga, 
membutuhkan struktur yang tahan terhadap 
getaran dan dapat bersifat fleksibel. Teknologi 
baja dengan sistem sambungan berteknologi 
tinggi dapat mereduksi getaran. Sehingga 
getaran yang ditimbulkan tidak sampai pada 








Analisis berbagai macam pondasi yang akan diterapkan pada bangunan 
diuraikan pada tabel berikut: 
Tabel IV.7 Analisis struktur pondasi bangunan 




 Galian pada 
tanah sedikit 
 Persiapan lama 
(persiapan 
bekisting) 
 Pengerjaan lama 
(menunggu beton 
kering) 




tepat dan terukur) 
 Penggunaan pondasi ini 
pada beberapa titik 
bangunan dikarenakan 





 Pondasi Tiang 
Pancang 
 Praktis 


















 Tidak ekonomis 
 Memerlukan alat 
berat dalam 
pemasangan 
Pondasi ini digunakan di 
beberapa titik bangunan 
karena dibutuhkan pondasi 






  Sumber: Analisis pribadi, 2013 
 
2. Kolom 
Analisis berbagai macam kolom tersebut diuraikan dalam tabel berikut: 
Tabel IV.8. Analisis struktur kolom pada bangunan 











Bentuk yang tidak 
menarik (terkesan 
formal)  
Kolom ini sesuai pada 
perancangan yang bentuk 
bentuk dasar bangunan 





 Bentuk lebih 
menarik 




 Sulit dalam 
pengerjaan 
 Penggunaan tulangan 
longitudinal dilihat 
kurang efektif 













Analisis berbagai macam balok diatas diuraikan dalam tabel berikut:  
Tabel IV.9.  Analisis struktur balok pada bangunan 
Balok Kelebihan Kekurangan Penerapan dalam desain 
Balok Beton • Mudah dalam 
pemasangan 
• Kuat dan tahan 
lama 
• Tidak praktis 
• Menggunakan 
waktu yang lama 
(menunggu beton 
kering) 
Balok ini cocok untuk gedung 
komunitas sastra fiksi kreatif 
karena disesuaikan dengan 
struktur kolomnya dan balok ini 




Balok Baja • Lebih kuat dan 
tahan lama 
• Sesuai untuk 
konstruksi 
yang berat 
• Mudah dalam 
pemasangan 
• Tidak ekonomis Balok baja dapat digunakan 
terutama pada skybridge dan 





                Sumber: Analisis penulis, 2013 
 
4. Plat Lantai 
Plat lantai yang digunakan pada banguan adalah plat lantai beton 
yang disesuaikan dengan struktur kolom dan balok. Plat lantai beton ini 
memiliki keuntungan yaitu kuat dan lebih ekonomis. 
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 Gambar IV.13. Pemasangan Plat Lantai Beton 
Sumber: Dokumentasi Pribadi, 2013 
5. Struktur Atap 
Alternatif penggunaan struktur atap yang akan digunakan pada 
bangunan dalam tabel berikut ini. 
Tabel IV.10.  Analisis struktur atap pada bangunan 
Struktur atap Kelebihan Kekurangan Hasil analisis 
Plat Beton  Mampu mendukung 
beban yang besar 
 Tidak mudah 
terbakar dan awet 
 Harga yang relatif 
lebih mahal  




Plat beton sangat cocok dalam 
desain perancangan  gedung 
karena plat beton ini  dapat 
disesuaikan dengan balok dan 
kolom pada bangunan.  
Gambar Plat 
Beton 
 Struktur  
Baja ringan 
 Kuat dan Tidak dapat 
terbakar 
 Praktis dalam 
pemasangan 
 Dapat dirakit di 
lokasi  






 Sumber: Analisis penulis, 2013 
 
E. Material 
Facade (Tampak Luar/ Selubung Bangunan) 














Gambar IV.14. Analisis Fasade/Selubung bangunan 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
Double skin facade adalah sistem selubung 
bangunan yang terdiri dari dua kulit 
ditempatkan sedemikian rupa sehingga udara 
mengalir dalam rongga menengah.  
 
Penggunaan kaca ganda dengan jarak dari 20 
cm sampai 2 meter. Seringkali, untuk 
perlindungan dan ekstraksi panas alasan selama 
periode pendinginan, perangkat shading surya 
ditempatkan di dalam rongga. 
CURTAIN WALL adalah  
sistem pada suatu bangunan  
memiliki keunggulan dari  
system lainnya seperti system WINDOW WALL 
terutama pada pembebeanan struktur baik secara 
partial maupun total dari pembebanan bangunan 
tersebut.komponen terbesar CURTAIN WALL 








Pemilihan dan penggunaan material hemat energi adalah hal yang paling 
menentukan sebuah konsep hemat energi. Namun Material yang digunakan 
hendaknya material yang berkualitas, aman, menarik, namun tetap hemat 
energi, ekonomis dalam penggunaan dan efisien.  
1. Material Dinding 
Pemilihan dan penggunaan material pada bangunan harus tepat, perlu 
disesuaikan dengan kebutuhan lingkungan, iklim, maupun tujuannya. 
Karena akan mempengaruhi kualitas, kenyamanan dan ketahanan 
bangunan tersebut. 











• Kedap air sehingga 
sangat kecil 
• kemungkinan 
terjadinya rembesan air. 
• Pemasangan lebih 
cepat. 
Penggunaan rangka 
beton pengakunya lebih 
luas, antara 9 12 
• Ringan, tahan api, dan 
mempunyai kekedapan 
suara yang baik. 
• harga relatif 
lebih mahal 












• Tahan api 
• Fleksibilitas untuk 
disain 
• Meredam suara 














Sumber: Analisis pribadi, 2013 
 
2. Material Lantai 
Lantai bangunan selain memiliki fungsi utama untuk mencegah 
kelembapan juga memiliki fungsi sebagai estetika dan kenyamanan dari 
sebuah bangunan. Komponen penutup lantai yang sehat memiliki 
persyaratan sebagai berikut :  
1) Tidak terbuat dari bahan yang memiliki lapisan permukaan dengan 
porositas yang tinggi yang dapat menyimpan debu.  
2) Mudah dibersihkan dan tahan terhadap gesekan.  
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3) Pada daerah dengan kemiringan kurang dari 70, penutup lantai harus 
dari lapisan permukaan yang tidak licin (walaupun dalam kondisi 
basah).  
4) Lantai yang selalu kontak dengan air menggunakan material lantai 
yang bertekstur.   
 
 









• Bahan alami marmer memberikan 
motif yang beragam dan tidak 
sama pada setiap potongannya. 
• Memberikan kesan mewah 
• Daya tahan terhadap beban relatif 
















• Sangat kuat dan tidak getas cocok 
untuk menahan beban yang berat. 
Granit bersifat dingin sehingga 
dapat menyejukan suhu di dalam 
ruangan. Tampilannya pun sangat 
mewah dengan beragam motif dan 
corak. 
• Lantai granit tidak mengandung 
senyawa yang berbahaya baik dari 













Sumber: Analisis pribadi, 2013 
 
3. Material Pintu dan Jendela 
Kusen jendela dan pintu memerlukan bahan kuat, tahan lama, bebas 
racun, dapat didaur ulang, anti karat dan mudah dalam perawatan. Untuk 
keamanan jenis jendela yang dianjurkan adalah jendela yang tidak mudah 









Tabel IV.13. Analisis Material Kusen 
Jenis material 
Kusen jendela Gambar Kelebihan kekurangan Keterangan 
Aluminium 
 
• Terbuat dari bahan 
aluminium yang berlapis 
sehingga terjamin tidak 
akan mengalami korosi. 
• Bahannya ringan, mudah 
dibawa dan mudah untuk 
dikerjakan (workability 
• Dilapisi warna dapat 
bertahan selama kurang 
lebih 10 tahun. 
 












Sumber: Analisis pribadi, 2013. 
 
4. Material Plafon 
Plafond atau langit-langit harus kuat, berwarna terang dan mudah 
dibersihkan. Penutup plafond sebagai komponen atap dapat menggunakan 
bahan kedap suara dan mampu menjadi sekat api (fire proofing). Plat 
beton juga dilapisi dengan material lapis tembaga, untuk menghindari 
terjadinya kebocoran. Hal tersebut menjadi bagian dari upaya 
mewujudkan kenyamanan dan keselamatan bangunan.  
 
Tabel IV.14. Analisis Material Plafon 
Jenis Material 




Untuk pemotongan dan 
penyambungan papan 
gypsum lebih rapi 










merupakan solusi untuk 
merencanakan sebuah 
ruangan yang dapat 
meredam kebisingan. 
Karena plafond akustik 
merupakan plafond yang 
















Tidak dimakan rayap 






Harga lebih terjangkau 








Sumber: Analisis pribadi, 2013. 
 
F. Sirkulasi 
1. Sirkulasi Makro 
a. Analisis  
Kriteria sistem sirkulasi tapak yang diharapkan yaitu, tersedia jalur 
pedestrian yang aman dan nyaman bagi pejalan kaki, Sirkulasi 
kendaraan dan pejalan kaki dapat terjadi dari arah timur bangunan, 
dengan tingkat kepadatan yang tinggi. Karena itu perlu tersedia 
fasilitas pedestrian dan jalan kendaraan untuk dapat diakses oleh 
pengguna dan pengunjung. 
Sebagai respon perancangan, maka ; 
1) Entrance tapak diletakkan di sebelah timur tapak, dimaksudkan agar 
pengguna yang datang dapat langsung mengakses tapak dan menuju 
area parkir di sekitar bangunan melalui satu pintu masuk, selain itu 
memudahkan pengontrolan keamanan oleh petugas keamanan.  
2) Akses keluar tapak diletakkan di area selatan 
3) Sirkulasi untuk pejalan kaki dan kendaraan dipisahkan dengan 
mempertimbangkan kenyamanan, keselamatan pejalan kaki dan 
kemudahan kendaraan. Untuk pejalan kaki yang datang dirancang 
fasilitas jalan pedestrian dan plaza.  Jalan pedestrian dirancang 
disetiap sisi badan  jalan dalam lingkungan  tapak, sedangkan 
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fasilitas plaza direncanakan di area entrance sebagai ruang sosial 
dan ruang penerima.  
4) Sirkulasi kendaraan hanya sampai di area parkir. Selebihnya 
merupakan sirkulasi manusia menuju ke bangunan dengan berjalan 
kaki. Ini dimaksudkan agar suasana lingkungan sekitar bangunan 
tetap terjaga tingkat kenyamanannya, tanpa polusi dan tanpa bising. 
5) Dibuat akses jalan aman dan nyaman yang mengelilingi bangunan 
di empat orientasi, dengan maksud agar menyediakan akses bagi 
pemadam kebakaran untuk mengakses setiap arah dari bangunan. 
 
b. Hasil analisis 
1) Entrance 
Entrance pada site berhubungan langsung dengan jalan utama yaitu 
jl. Metro Tanjung Bunga, dimana jalur masuk dan keluar kendaraan 
dibuat terpisah, agar tidak terjadi penumpukan kendaraan pada site. 
2) Parkir 
Dalam perencanaan perletakan sarana parkir ini yang perlu 
dipertimbangkan, yaitu:  
a. Daya tampung dan kaitan dengan kondisi tapak. 
b. Kemudahan dalam pencapaian. 
c. Sirkulasi, keamanan dan kenyamanan parkir kendaraan. 
d. Jarak terhadap area yang dilayani. 
e. Pemisahan area parkir antara pengunjung dan pengelola. 
Menyediakan tempat parkir bagi mobil, motor dan sepeda. Lahan 
parkir dibuat agak jauh dari bangunan agar polusi dan kebisingan 
yang ditimbulkan oleh kendaraan tidak terlalu mempengaruhi 




Gambar IV.15. Contoh Area Parkir Kendaraan 
Sumber: Dokumen Pribadi, 2013 
 
3) Pedestrian 
Menyediakan pedestrian bagi pejalan kaki, dimana pedestrian 
bagi pejalan kaki dibuat terpisah dengan jalur kendaraan. Jalur 
pedestrian  dilengkapi dengan deretan pohon-pohon peneduh untuk 
memberikan rasa aman dan nyaman bagi pengguna.  
 
Gambar IV.16. Contoh Pedestrian pada site 
Sumber: Dokumen Pribadi, 2013 
 
2. Sirkulasi Mikro 
Sirkulasi secara horizontal dirancang jelas dan terarah, dan sirkulasi 
vertikal berupa eskalator dan lift terletak relatif di tengah bangunan. 
Sistem transportasi dalam bangunan dapat dibagi menjadi dua yaitu: 
a. Sirkulasi horizontal yang dapat berupa selasar dan koridor. 
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b. Sirkulasi vertikal yang merupakan sistem sirkulasi yang 
menghubungkan dari lantai ke lantai dalam satu bangunan serta 
berhubungan erat dengan alat transportasi vertikal dalam bangunan 
seperti tangga, esalator, dan elevator.   
 
G. Utilitas 
1. Pengkondisian Bangunan 
a. Pencahayaan 
Dasar pertimbangan dalam menentukan sistem pencahayaan, sebagai 
berikut: 
1) Kebutuhan akan penerangan. 
2) Persyaratan ruang. 
3) Kenyamanan penglihatan selama menikmati fasilitas dalam 
bangunan, tidak menyilaukan dan memberi penerangan optimal. 
4) Jenis pencahayaan yang dipakai : 
a) Pencahayaan alami 
b) Pencahayaan buatan  
 
Tabel IV.15.  Analisis Pencahayaan Alami dan Buatan  
Analisis Pencahayaan Penerapan pada desain Gambar 
Alami  
 Sunlight dimana cahaya 
matahari langsung ke 
dalam bangunan. 
Pencahayaan alami jenis 
ini, harus dijaga supaya 
jumlahnya tetap 
terkendali (menghindari 
silau dan radiasi panas 
matahari) 
 Daylight dimana cahaya 
matahari tidak langsung 
masuk ke dalam 
bangunan (difus, 



























lighting, semi indirect 
lighting, direct-
indirect lighting, semi 
















 Penggunaan semi 
indirect lightin, diman 
pada sistem ini 
masalah bayangan 





indirect lighting yaitu 
pencahayaan yang 
dicampur dari sumber 





 Penggunaan downlight 
















Sumber: Analisa Penulis (2013) 
b. Penghawaan  
Penataan udara pada ruang yang ada diatur agar dapat memberikan 
kenyamanan yang optimal bagi pemakai atau pelaku kegiatan dalam 
bangunan. Dasar pertimbangan penggunaan penghawaan pada 
bangunan tersebut :  
1)  Kebutuhan udara tiap ruangan. 
2)  Sifat dan macam kegiatan. 
3)  Kenyamanan terhadap suhu dan kelembaban udara. 
4)  Kecepatan aliran udara. 
5)  Tinggi langit-langit dan luas bangunan. 
113 
 
6)  Pengaruh lingkungan sekitarnya. 
7)  Jenis tata udara yang digunakan.  
a) Sistem tata udara alami. 
b) Sistem tata udara buatan. 
 
Tabel IV.16. Analisis Penghawaan Alami dan Buatan  




























Pemanfaatan udara alami 
yang ada di luar. Dengan 
memberikan bukaan 
yang cukup sehingga udara 
luar bisa masuk, maka udara 
di dalam yang kotor bisa 
tergantikan secara terus 
menerus. Dengan sistem void, 
udara mengalir dari 
tiap-tiap ruang menuju ke satu 
sirkulasi utama yang berada 


























1. AC Split 
Untuk jenis AC Split 
dengan kapasitas yang 
besar, unit dalam ruang 
dapat terdiri lebih dari satu 
unit (multi split) sedang 
unit ruang luarnya tetap 
satu. Unit dalam ruang 
mempunyai berbagai 
alternatif pemasangan: di 
dinding, langit-langit, dan 
lantai, ada pula yang 
dipasang pada langit-langit 
di tengah ruangan. 
2. Package Unit 
Berbeda dengan AC Split, 
package unit 
hanya bisa di letakkan di 
salah satu sisi atau sudut 
ruangan yang terkadang 
dihubungkan dengan 














Sumber: Analisa Penulis (2013) 
 
2. Sistem Mekanikal Elektrikal 
a. Kelistrikan 
Sumber sistem kelistrikan pada bangunan terbagi atas tiga sumber 
yaitu:  
1) Perusahaan Listrik Negara (PLN) 
Merupakan sumber listrik terbesar yang dipergunakan untuk 
melayani seluruh kegiatan dalam maupun luar bangunan. 
Disalurkan melalui sebuah gardu listrik dengan jaringan bawah 
tanah untuk menghindari gangguan visual dan kegiatan yang ada 
dalam kawasan perencanaan. 
2) Energi Konversi Turbin Angin 
Daya yang dihasilkan  dari Turbin Angin kemudian disalurkan 
ke penyimpanan daya, dan dari penyimpanan daya kemudian 
dibagikan keseluruh bangunan berdasarkan kebutuhan.  
Berikut tahap-tahap perpindahan daya dari turbin angin: 
a) Gearbox 
Alat ini berfungsi untuk mengubah putaran rendah pada 
kincir menjadi putaran tinggi.  
b) Brake System 
Digunakan untuk menjaga putaran pada poros setelah 
gearbox agar bekerja pada titik aman saat terdapat angin yang 
besar. Alat ini perlu dipasang karena generator memiliki titik 
kerja aman dalam pengoperasiannya. Generator ini akan 
Sistem ini juga terkadang 
mempunyai dua unit 
terpisah (seperti model AC 
Split). Unit luar terdiri dari 




Sedangkan unit dalam 
terdiri dari kumparan 
pendingin (Evaporator), 




menghasilkan energi listrik maksimal pada saat bekerja pada 
titik kerja yang telah ditentukan. Kehadiran angin diluar 
diguaan akan menyebabkan putaran yang cukup cepat pada 
poros generator, sehingga jika tidak di atasi maka putaran ini 
dapat merusak generator. Dampak dari kerusakan akibat 
putaran berlebih diantaranya : overheat, rotor breakdown, 
kawat pada generator putus karena tidak dapat menahan arus 
yang cukup besar. 
c) Generator 
Ini adalah salah satu komponen terpenting dalam 
pembuatan sistem turbin angin. Generator ini dapat 
mengubah energi gerak menjadi energi listrik. Prinsip 
kerjanya dapat dipelajari dengan menggunakan teori medan 
elektromagnetik. Singkatnya, (mengacu pada salah satu cara 
kerja generator) poros pada generator dipasang dengan 
material ferromagnetik permanen. Setelah itu disekeliling 
poros terdapat stator yang bentuk fisisnya adalah kumparan-
kumparan kawat yang membentuk loop. Ketika poros 
generator mulai berputar maka akan terjadi perubahan fluks 
pada stator yang akhirnya karena terjadi perubahan fluks ini 
akan dihasilkan tegangan dan arus listrik tertentu. Tegangan 
dan arus listrik yang dihasilkan ini disalurkan melalui kabel 
jaringan listrik untuk akhirnya digunakan oleh masyarakat. 
Tegangan dan arus listrik yang dihasilkan oleh generator ini 
berupa AC(alternating current) yang memiliki bentuk 
gelombang kurang lebih sinusoidal. 
d) Penyimpan energi 
Karena keterbatasan ketersediaan akan energi angin (tidak 
sepanjang hari angin akan selalu tersedia) maka ketersediaan 
listrik pun tidak menentu. Oleh karena itu digunakan alat 
penyimpan energi yang berfungsi sebagai back-up energi 
listrik. Ketika beban penggunaan daya listrik masyarakat 
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meningkat atau ketika kecepatan angin suatu daerah sedang 
menurun, maka kebutuhan permintaan akan daya listrik tidak 
dapat terpenuhi. Oleh karena itu kita perlu menyimpan 
sebagian energi yang dihasilkan ketika terjadi kelebihan daya 
pada saat turbin angin berputar kencang atau saat penggunaan 
daya pada masyarakat menurun. Penyimpanan energi ini 
diakomodasi dengan menggunakan alat penyimpan energi. 
Contoh sederhana yang dapat dijadikan referensi sebagai alat 
penyimpan energi listrik adalah aki mobil. Aki mobil 
memiliki kapasitas penyimpanan energi yang cukup besar. 
Aki 12 volt, 65 Ah dapat dipakai untuk mencatu  rumah 
tangga (kurang lebih) selama 0.5 jam pada daya 780 watt. 
Kendala dalam menggunakan alat ini adalah alat ini 
memerlukan catu daya DC (Direct Current) untuk meng-
charge/mengisi energi, sedangkan dari generator dihasilkan 
catu daya AC (Alternating Current). Oleh karena itu 
diperlukan rectifier-inverter untuk mengakomodasi keperluan 
ini. Rectifier-inverter akan dijelaskan berikut. 
e) Rectifier-inverter 
Rectifier berarti penyearah. Rectifier dapat menyearahkan 
gelombang sinusodal(AC) yang dihasilkan oleh generator 
menjadi gelombang DC. Inverter berarti pembalik. Ketika 
dibutuhkan daya dari penyimpan energi(aki/lainnya) maka 
catu yang dihasilkan oleh aki akan berbentuk gelombang DC. 
Karena kebanyakan kebutuhan rumah tangga menggunakan 
catu daya AC , maka diperlukan inverter untuk mengubah 
gelombang DC yang dikeluarkan oleh aki menjadi 







3) Generator Set (Genset) 
Dipergunakan sebagai cadangan apabila terjadi gangguan aliran 
listrik dari PLN dan Energi yang tersimpan tidak mencukupi. 
Pertimbangan utama adalah penempatannya karena 
menimbulkan kebisingan. 
 
Keterangan:      M : Meteran 
    ATS : Automatic Transfer Switch 
 
Gambar IV.17. Sistem Jaringan Listrik 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
Daya listrik diperlukan untuk: 
a) Penerangan di dalam dan di luar bangunan. 
b) Alat-alat pendukung kegiatan kerja, antara lain AC, dapur, 
peralatan mekanikal, dan sebagainya. 
 
b. Sistem komunikasi 
Sistem komunikasi yang digunakan pada bangunan terdiri dari: 
1) Sistem telepon 
2) Sistem interkom, sebagai alat komunikasi intern di dalam bangunan. 















Gambar IV.18. Jaringan komunikasi pada bangunan 
Sumber : Analisis Pribadi, 2013 
 
 
c. Sistem CCTV 
Sistem CCTV yang digunakan adalah sistem CCTV kombinasi. CCTV 
camera ditempatkan pada posisi sesuai dengan perencanaan, peralatan 
utama/monitoring ditempatkan pada ruang security. Sistem ini akan 
memonitor segala kegiatan yang terjangkau kamera dan selanjutnya 
ditampilakan pada TV monitor. 
 
Gambar IV.19. Sistem CCTV pada bangunan 





3. Sistem Plumbing 
a. Sistem Air Bersih 
Air bersih dan air layak minum atau air minum sehat adalah dua hal 
yang tidak sama tetapi sering dipertukarkan. Tidak semua air bersih 
layak minum, tetapi air layak minum biasanya berasal dari air bersih. 
Air bersih perlu diolah dahulu agar layak minum dan menjadi air 
minum sehat. Cara pengolahannya dapat dilakukan dengan merebus, 
Sodis (Solar Disinfection) atau pemanasan air dengan menggunakan 
tenaga matahari. Klorinasi, atau proses pemberian cairan yang 
mengandung klorin  untuk membunuh bateri dan kuman yang ada di 
dalam air bersih. Air Minum adalah air yang melalui proses 
pengolahan atau tanpa proses pengolahan yang memenuhi syarat 
kesehatan dan dapat langsung di minum. Air yang dikelola oleh 
PDAM terutama yang telah melalui proses pada IPA (Instalasi 
Pengolahan Air) / WTP (Water Treatment Plant), telah memenuhi 
standard kualitas air minum. Jadi air tersebut bisa langsung diminum,  
namun karena umumnya jaringan pipa yang digunakan adalah 
peninggalan jaman dahulu, atau karena proses pemasangan yang 
kurang sempurna, maka pipa-pipa itu kadang bocor. Kebocoran pipa 
ini juga berarti ”terbuka” nya jalan masuk dari ”luar” pipa, seperti 
tanah, bakteri, hingga air kotor.Sistem distribusi air bersih yang 
digunakan adalah down feet system. 
 
Gambar IV.20. Sistem distribusi air bersih 




Pada gedung komunitas sastra fiksi kreatif digunakan sistem down 
feed sebagai sistem distribusi air bersih. 
 
 
Gambar IV.21. Sistem Pengadaan dan Distribusi Air Bersih 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
b. Sistem Penampungan Air Hujan 
Sistem penampungan air hujan ini diinstalasi pada Top Floor 
bangunan. Mengumpulkan air hujan untuk irigasi sehingga dapat 
membantu menurunkan biaya konsumsi air.  
 
Gambar IV.22. Sistem Penampungan Air Hujan 


















c. Sistem Air Kotor 
Air buangan dapat dibagi menjadi empat golongan yaitu sebagai 
berikut:  
1) Air kotor, berupa air buangan dari kloset 
2) Air bekas, berupa air buangan dari bak mandi, bak cuci tangan, 
dapur dan sebagainya. 
3) Air hujan dari atap dan sebagainya. 
4) Air buangan khusus, berupa air buangan yang mengandung 
lemak seperti pada restoran atau dapur, yang termasuk dalam 
kategori ini pembuangan tidak dapat langsung dimasukkan ke 




Gambar IV.23. Sistem Pembuangan Air Kotor 
Sumber: Analisis Pribadi, 2013 
 
4. Sistem Proteksi Kebakaran 
Tabel IV.17. Analisis sistem proteksi kebakaran 





maksimal berjarak 30 m 
Tabung pemadam kebakaran kimia, 
diletakkan setiap 20 m/200 m2 
Air 



























menyedot udara segar ke 
dalam tangga darurat 




tahan terhadap api 
Penerangan darurat, 
lampu petunjuk pintu 
keluar, tangga kebakaran, 
koridor, fire alarm dan 
call box. 
Springkler otomatis, dapat berupa 
liquid maupun gas/9 m dengan daya 
jangkau 25 m2/unit. M 
Sumber : Analisis pribadi, 2013. 
 
 
Gambar IV.24. Sistem proteksi kebakaran 
Sumber : Dokumen Pribadi, 2013 
 
5. Sistem Penangkal Petir 
Dengan mempertimbangkan kemungkinan adanya bahaya petir 
terhadap bangunan, maka dapat diajukan pengadaan sistem penangkal 
petir sebagai berikut: 
a. Sistem tongkat franklin 
Sistem ini menggunakan Oreventor Head (25-90 cm) yang 
diletakkan pada puncak bangunan. Sudut perlindungan yang 




Gambar IV.25. Sistem Tongkat Franklin 
Sumber: Dokumen Pribadi 
 
b. Sistem sangkar faraday 
Sistem ini merupakan pengembangan sistem tongkat franklin 
dengan menambahkan konduktor horisontal. 
 Gambar IV.26. Sistem Sangkar Faraday 
Sumber: image.com,2013 
 
c. Sistem prefentor 
Sistem ini biasanya diterapkan pada bangunan dengan massa 









            Gambar IV.27. Sistem Prefentor 
Sumber: image.com,2013 
 
Jadi, sistem penangkal petir yang digunakan yaitu sistem tongkat 
frankling. 


